Gemeinde Elsdorf
Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 50 B

»Heppendorf, Mansfelder Weg / Huppertstaller Weg /
Sindorfer Strale

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht im wesentlichen dem Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 50 ,Heppendorf, Mansfelder Weg / Huppertstaller Weg / Sindorfer
StralRe”, der seit dem 15.10.1982 rechtskraftig ist. Flr einen Teilbereich dieses Planes wurde
1988 der Bebauungsplan Nr. 50 A, der Anderungen gegeniiber der bisherigen Planung im
Bereich norddstlich des Huppertstaller Weges beinhaltet, aufgestellt. Mit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 50 B werden beide Bebauungspléne aufer Kraft gesetzt.

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage Heppendorf. Es ist ca. 6,5 ha grof? und im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf tiberwiegend als gemischte
Bauflache (M) ausgewiesen. Der Bebauungsplan Nr. 50 B wurde aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanédnderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist heute fast vollsténdig bebaut. Insbesondere
im Bereich der Verlangerung des Mansfelder Weges entspricht die vorhandene Bebauung
jedoch nicht mehr der im Bebauungsplan vorgegeben Baugebietsabgrenzung.

Eine Anderung wird in diesem Bereich auch nach Betriebsaufgabe der hier bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 50 noch anséssigen Géartnerei erforderlich, fur die u.a. be-
sondere Flachen fir die Erwerbsgartnerei festgesetzt waren.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 50 B soll dariiber hinaus durch Aufweitung
der Uiberbaubaren Fachen auf den Grundstiicken, auf denen dies unter Beriicksichtigung
gesunder Wohnverhaltnisse méglich ist, im Sinne des Freiraumschutzes eine Verdichtung
der Bebauung innerhalb der bebauten Ortslage erreicht werden.

Der Bebauungsplan Nr. 50 aus dem Jahre 1988 enthélt u.a. textliche Festsetzungen mit
Nutzungseinschréankungen, die nach heutigem Kenntnisstand aus Griinden der Rechtssi-
cherheit neu zu formulieren sind.

3. Beschreibung der Planinhalte



Im Bebauungsplan Nr. 50 B wird fiir das Plangebiet Dorfgebiet (MD) und im Bereich der
ehemaligen Gartnerei Dorfgebiet bzw. Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Diese
Ausweisung entspricht den Vorgaben des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und
bis auf die Festsetzungen fiir das Betriebsgeldnde der aufgegebenen Gartnerei auch den
Festsetzungen der bisher verbindlichen Bebauungspléne.

Das festgesetzte Dorfgebiet (MD) wird in der Nutzung so eingeschrankt, dall Betriebe zur
Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Tankstel-
len und die nach der BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstétten nicht zulas-
sig sind. Der Ausschlul der Betriebe zur Be-und Verarbeitung und Sammiung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse und sowie der Tankstellen erfolgt aus Griinden des Immis-
sionsschutzes. Vergniigungstatten werden aus stédtebaulichen Griinden ausgeschlossen,
da sich diese Nutzungsart nicht in das durch Landwirtschaft und Wohnen gepragte Ortsbild
einfugen wirde.

Die zuléssige Geschossigkeit und die Bauweise wurden der vorhandenen Bebauung ent-
sprechend festgesetzt. In Anpassung an die Vorgaben der beiden rechtskraftigen Bebau-
ungspléane wurden die Grundfl&chenzahl (GRZ) und die Geschofl¥flachenzahl (GFZ) abwei-
chend von den in der BauNVO vorgegebenen Hoéchstgrenzen fiir das MD-Gebiet mit 0,4
(GRZ) bzw. 0,5 und 0,8(GFZ) festgelegt. Mit der Unterschreitung der H6chstgrenzen sollen
ausreichende Freiflachen auf den jeweiligen Baugrundstiicken gewéahrleistet werden, um
dem dorflich geprégten Ortsbild zu entsprechen.

Fur das gesamte Plangebiet werden in einer gesonderten Satzung gem. § 86 BauO NW aus
gestalterischen Griinden Dachneigungen von 25 - 45° festgesetzt. Bestehende Gebaude
sowie Nebenanlagen und Garagen kénnen abweichende Dachneigungen aufweisen.

Auf die in den Bebauungspldnen Nr. 50 und Nr. 50 A bisher sehr differenziert festge-
setzten Nutzungseinschréankungen, unterschiedlichen Bauweisen und Geschossigkeiten
wurde soweit wie maoglich verzichtet, da im Plangebiet ohnehin nur noch einzelne Baullicken
geschlossen werden kénnen.

Die ausgewiesenen Verkehrsflachen werden in ihren vorhandenen Grenzen und dem tat-
sachlichen Ausbauzustand im Bebauungsplan festgeschrieben. In den bisher rechtskraftigen
Planen vorgesehene, bisher nicht verwirklichte StraRenaufweitungen sind aus heutiger Sicht
nicht mehr erforderlich und auch nicht durchsetzbar. Die Verkehrsfldchen werden als ver-
kehrsberuhigte Bereiche dargestelit.

Auf die Ausweisung der urspriinglich festgesetzten Versorgungsflache (Trafostation) an der
slidostlichen Plangebietsgrenze und des zur ErschlieBung erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zu Gunsten des Versorgungstragers konnte verzichtet werden , da die er-
forderliche Trafostation in der Zwischenzeit unmittelbar am Mansfelder Weg errichtet wurde.

Die bereits im Bebauungsplan Nr. 50 A festgesetzten Uberbaubaren Flachen zur Eingrii-
nung des Baugebietes werden im Bebauungsplan Nr. 50 B so angeordnet, da sie nach
den in der Zwischenzeit durchgefiihrten Grundstiicksteilungen an den Grundstiicksenden
liegen und somit die gewtlinschte Abschirmung der bebauten Ortslage zum Aullenbereich
darstellen.

4. Belange des Landschaftsschutzes
Das ehemalige Gartnereigelande im Nordosten des Plangebietes, das liberwiegend als Fla-

che fiir die Landwirtschaft ausgewiesen ist, liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Landschaftsplanes 2 ,Jiilicher Bérde mit Titzer Hohe" des Erftkreises.



Der Planentwurfwurf stellt in diesem Bereich das Entwicklungsziel 2 (Anreicherung einer
Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen)
dar und setzt die Eingrlinung der Gértnerei fest.

Im Bebauungsplan sind, soweit dies auf Grund der vorhandenen Bebauung méglich ist, in
diesem Bereich Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Stréuchern festgesetzt. Die
ausgewiesene Flache fiir die Landwirtschaft steht der Einbeziehung in den Landschaftsplan
nicht entgegen.

Mit dem Bebauungsplan wird kein neues Baurecht geschaffen. In den Bereichen, in denen
tberbaubare Flachen erweitert wurden, war in den bisher rechtskraftigen Bebauungspléanen
auch Bauland ausgewiesen, in dem z.B. bauliche Nebenanlagen oder versiegelte Flachen
auch aufRerhalb der tiberbaubaren Fléchen errichtet oder angelegt werden werden konnten.
Mit dem Bebauungsplan wird somit kein zusatzlicher Eingriff in den Natur- und Landschafts-
haushalt praejudiziert, der eines besonderen Ausgleichs bedarf. Auf einen landschaftspfle-
gerischen Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 50 B konnte daher verzichtet werden.

5. Abwasserbeseitigung

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Uberarbeitung zweier bestehender verbind-
licher Bauleitplane, mit denen bis auf BauliickenschlieBungen kein neues Baurecht geschaf-
fen wird. Alle ErschlieBungsanlagen, die Stral3en und die Mischwasserkanalisation, sind vor-
handen. Fir die Ortslage Heppendorf besteht ein mit Bescheid vom 29.01.1986 - Az. 54.2
CZ- 3.1 -(13) - (1747) genehmigter Generalentwasserungsplan. Da im Plangebiet die ge-
trennte Beseitigung von Schmutz- und Niederschlagswasser unter Berlicksichtigung der
vorhanden Kanalisation offensichtlich zu einem technisch und wirtschaftlich unverhaitnis-
maRig hohen Aufwand fihren wiirde, sind nach Ansicht der Gemeinde die Voraussetzungen
fur die Anwendung des § 51 a Abs. 4 LWG NW gegeben.

6.MaRnahmen und Kosten auf der Grundiage des Bebauungsplanes
Es werden keine bodenordnende oder sonstige MalRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet, erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine zuséatzlich Kosten gegeniiber den
bisher rechtskraftigen B-Planen.

Aufgestellt im Marz 1998 - Bauamt Elsdorf



